Продолжение экспертного заключения 
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  общество с ограниченной ответственностью
                                 «Бюро независимой судебной экспертизы»
=====================================================
заключение
по судебной строительно-технической  экспертизе  
Общая нормативная информация исследования.
ИССЛЕДОВАНИЕ
Исследование проводилось экспертом в дневное время суток при естественном освещении методом осмотра жилого дома и земельного участка, осуществления необходимых замеров, фиксации результатов осмотра. 
Необходимые замеры произведены дальномером Leica DISTO D210 (заводской № 0822851688, Свидетельство о поверке № 015325, действительно до 02.07.2014г.);  электронным тахеометром SOUTH (заводской № 02875).  При проведении экспертного осмотра произведена фоторабота цифровым фотоаппаратом Panasonic F3 Lumix.
Объект исследования расположен:
 - Климатический район – III-Б.
 - Территориальный район – II.
 - Ветровой район - II
 - Сейсмичность района на карте общего сейсмического районирования территории Российской Федерации ОРС-97 – 8 баллов.
 - Снеговая нагрузка для второго района согласно СНиП 2.01.07-87 – 84кг/м2.
 - Ветровая нагрузка – 60 кг/м2.
 - Расчетная зимняя температура наружного воздуха (-180С). 
Строительно-технические характеристики объекта оценки взяты на основании осмотра, данных инвентарного дела № 636/11. 
В ходе проведения экспертизы использованы следующие термины и определения:
Сервитут - право лиц (лиц) на определенный срок или бессрочно пользоваться чужим земельным участком или иным объектом недвижимости в пределах, ограниченных соглашением либо нормативным правовым актом, которое устанавливается в интересах собственников земельных участков, обладателей права постоянного (бессрочного) пользования, обладателей права пожизненного наследуемого владения на земельные участки, собственников иных объектов недвижимости либо в интересах государства, местного самоуправления или местного населения.
Частный сервитут - сервитут, устанавливаемый в отношении земельного участка или иного объекта недвижимости соглашением между лицом, требующим установления сервитута и в его интересах (собственником земельного участка, обладателем права постоянного (бессрочного) пользования, обладателем права пожизненного наследуемого владения на земельный участок, собственником иного объекта недвижимости), и собственником другого земельного участка или собственником иного объекта недвижимости.
Соглашение о сервитуте - договор, заключенный между лицом, требующим установления сервитута (собственником земельного участка, обладателем права постоянного (бессрочного) пользования, обладателем права пожизненного наследуемого владения на земельный участок, собственником иного объекта недвижимости), и собственником соседнего земельного участка или иного объекта недвижимости, а в необходимых случаях - собственником другого земельного участка (соседнего участка). Соглашением о сервитуте может быть предусмотрена обязанность лица, в интересах которого сервитут установлен, по выплате лицу, земельный участок которого обременен сервитутом, соразмерной платы за сервитут, а также может быть установлен размер данной платы.
Соразмерная плата за сервитут - это плата за пользование чужим земельным участком или иным объектом недвижимости на праве ограниченного пользования чужим земельным участком или иным объектом недвижимости (сервитуте), выплачиваемая собственнику земельного участка или иного объекта недвижимости, обремененного сервитутом, лицом, в интересах которого сервитут установлен (при установлении частного сервитута), либо выплачиваемая собственнику земельного участка органом государственной власти, органом местного самоуправления, нормативным правовым актом которого сервитут установлен (при установлении публичного сервитута), величина которой равна размеру убытков, причиненных собственнику обремененного сервитутом земельного участка или иного объекта недвижимости, в связи с ограничением его прав в результате установления сервитута.
По первому вопросу.
1. Определить стоимость восстановительного ремонта по приведению железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 м с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV, в работоспособное состояние согласно технических требований к данному объекту?
В процессе проведения осмотра экспертом была определена площадь конструктивных элементов жилого дома, зафиксированы дефекты от затопления, сохранившиеся на момент осмотра в помещении исследуемой квартиры. При составлении заключения сопоставлялись полученные результаты с данными, приведенными в материалах гражданского дела, и в результате определены мероприятия по ликвидации последствий затопления.
На основе данных экспертного осмотра и материалов гражданского дела был составлен перечень необходимых для выполнения работ и материалов по отдельным их видам, проведен расчет стоимости затрат в текущих ценах в соответствии с индексами пересчета базисной стоимости ремонтно-строительных работ в текущий уровень цен, действующий на момент производства экспертизы.
Все расчеты и обоснования производились в соответствии с положениями действующих документов, при этом использовались действующие федеральные сметные нормативы сборников ФЭР и ФЭРр .
Указанные сборники предназначены для определения стоимости строительных и ремонтно-строительных работ, составления смет, формирования договорных цен и расчетов за выполненные работы при строительстве, ремонте и реконструкции зданий и сооружений. Данные расценки отражают среднеотраслевой уровень затрат принятой техники, технологии и организации работ на каждый вид ремонтно-строительных работ, и в связи с этим могут применяться для определения сметной стоимости ремонтно-строительных работ всеми заказчиками и подрядчиками независимо от их ведомственной подчиненности и организационно-правовых форм.
Все единичные расценки в сборниках ФЕР и ФЕРр являются закрытыми, т. е. учитывают сметную стоимость всех ресурсов (основная заработная плата рабочих-строителей, стоимость эксплуатации строительных машин и механизмов, стоимость наиболее широко применяемых материалов), необходимых для проведения того или иного вида ремонтно-строительных работ.
Расчет стоимости восстановительного ремонта железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 м с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV, представлен в виде локальной сметы в Приложении № 1 к настоящему заключению.
Итого сумма восстановительного ремонта составила 8406915,19 руб. (восемь миллионов четыреста шесть тысяч девятьсот пятнадцать рублей девятнадцать копеек).
По второму вопросу:
2. Определить рыночную стоимость права ограниченного пользования (сервитута) железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV?
Характеристика объекта оценки.
Права и обременения в отношении объекта оценки – частного сервитута на земельный участок площадью 52 672 кв.м с кадастровым номером 26:23:070303:13 (далее «ЗУ1»)– устанавливаются. Размер сервитута – 692,95 метра. Цена 20458331,52
Заявитель на установление сервитута  - ООО «Газресурс», собственник земельного участка с кадастровым номером 26:23:070303:12 (далее «ЗУ2»).
Пользователи ЗУ1 – собственники смежного прилегающего участка ЗУ2, не имеющих альтернативного железнодорожного въезда/выезда.
Изначально рассматриваемый участок ЗУ1 является железнодорожным полотном на территории ООО «Ставропольский хлеб». 
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Определение стоимости права ограниченного пользования (сервитута).
В отношении оборота земель затратный подход используется только в косвенных (комбинированных) методах оценки, поскольку понятие затрат на воспроизводство либо замещение применительно к земельному участку в типовых случаях теряет смысл. При этом следует помнить, что выделение стоимости ЗУ из стоимости единого объекта недвижимости (ЗУ + улучшения), может привести к большой погрешности, поскольку из одной величины, определенной с достаточно большой погрешностью, вычитается величина того же порядка, также имеющая высокую погрешность, а, т.к. остаток существенно меньше этих величин, то погрешность его определения может многократно превышать погрешности расчета исходных величин.
Сравнительный подход применяется, когда существует достоверная и доступная для анализа информация о ценах и характеристиках объектов-аналогов.
Сервитут может наложить на земельный участок обременения, которые сразу же выделят его из общей массы аналогов. Ярким примером служит исследуемый нами ЗУ1 – аналогов этого объекта просто нет на рынке.
Даже для типовых земельных участков без улучшений случаи их сдачи в аренду на рыночных условиях (коммерческие сделки) встречаются крайне редко. Следовательно, реализовать доходный подход на базе арендных платежей для "нестандартного" ЗУ практически невозможно. Рассмотрение других вариантов определения доходов, приходящихся на земельный участок, например, оценка бизнеса, организованного на рассматриваемом земельном участке, сопряжено с большой погрешностью расчетов инвестиционных проектов и последующим выделением доли доходов, приходящихся на ЗУ.
На основании изложенного и в силу специфики ЗУ1 оценить его рыночную стоимость прямыми методами затратного, сравнительного и доходного подхода с удовлетворительной погрешностью не представляется возможным.
Эта ситуация предопределяет оценку рыночной стоимости исследуемого ЗУ косвенными методами.
При проведении расчета соразмерной платы за сервитут:
· устанавливаются количественные и качественные характеристики земельных участков, обремененных сервитутом, находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом, для чего осуществляется сбор и обработка  правоустанавливающих документов, сведений о других ограничениях земельных участков, обремененных сервитутом, находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом, правами иных лиц; данных кадастрового и технического учета, относящихся к земельных участкам, обремененным сервитутом, находящимся на них объектам недвижимости, иным объектам недвижимости, обремененным сервитутом; информации о технических и эксплуатационных характеристиках земельных участков, обремененных сервитутом, находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом; другой информации, связанной с земельными участками, обремененными сервитутом, находящимися на них объектами недвижимости, иными объектами недвижимости, обремененными сервитутом, необходимой для установления их количественных и качественных характеристик;
· осуществляются необходимые расчеты соразмерной платы за сервитут с учетом полученных количественных и качественных характеристик земельных участков, обремененных сервитутом, находящихся на них объектов недвижимости, иных объектов недвижимости, обремененных сервитутом, результатов анализа рынка, к которому они относятся, а также рисков и другой информации;
· определяется итоговая величина соразмерной платы за сервитут. Итоговая величина соразмерной платы за сервитут, выраженная в рублях в виде единой величины, если иное не предусмотрено в договоре на оказание услуг по оценке соразмерной платы за сервитут.
При оценке сервитута необходимо руководствоваться двумя подходами к оценке стоимости сервитута:
1. Оценивать нужно именно те неудобства собственника, которые он претерпит в связи с тем, что установлен сервитут.
Данный подход в большей степени защищает правообладателя земельным участком. Существенным недостатком этого варианта является отсутствие объективной структурированного алгоритма оценки – иначе говоря, единого подхода. К моменту оценки ущерба состояние переговоров между частным собственником и инфраструктурной компанией зачастую уже натянуты и собственники так или иначе заинтересованы в повышении оценки ущерба. 
1 Стоимость сервитута должна быть связана с кадастровой стоимостью земельного участка.
Кадастровая стоимость земельного участка устанавливается государством и учитывает существующие условия эксплуатации участка. Таким образом, кадастровая стоимость может выступать в качестве показателя упущенной выгоды в связи с установленными ограничениями на использование земельного участка.
Размер платы за сервитут, установленный в отношении конкретного земельного участка, определяется по формуле:
Плата за сервитут = УПКС*Sсервитута*Iсервитута,
где
УПКС – удельный показатель кадастровой стоимости этого участка (показывает стоимость одного квадратного метра);
Sсервитута – площадь той части земельного участка, в отношении которой устанавливается сервитут;
Iсервитута – определённый процент (средняя ставка) платы за сервитут
Указанный определённый процент платы за сервитут (Iсервитута) устанавливается в границах от ставки земельного налога, установленной нормативным правовым актом представительного органа конкретного муниципального образования, до рекомендованного по каждому субъекту (или муниципальному образованию) уровня. Данный уровень дифференцируется в зависимости от категории земель и вида разрешённого использования.
Некоммерческий вид использования части ЗУ1, отсутствие возможности альтернативного либо сопутствующего его использования, включая нерациональную малоэффективную конфигурацию участка, определенное количество лиц, имеющих право на сервитут, предопределяют крайне низкую ликвидность ЗУ1. 
Так же учтен тот факт, что единственно возможный вариант использования ЗУ1 участка в качестве железнодорожного подъездного пути, не может рассматриваться как доходный коммерческий проект.
Произведем расчет платы за сервитут, устанавливаемый в отношении земельного участка с кадастровым номером 26:23:070303:13, расположенного по адресу: Минераловодский район, с. Ульяновка, ул. Советская, 21.
Исходные данные:
Кадастровая стоимость ЗУ1=20 458 331,52*, площадь – 52 672 кв.м. Соответственно, УПКС=20458331,52/52672=388,41 руб. за 1 кв.м.
Sсервитута=692,95 м.
Ставка земельного налога с 1 января 2014 года для земель несельскохозяйственного назначения составляет 1,5 %.
* Данные приняты согласно открытых данных Росреестра.
Размер платы за сервитут составит:
П=388,41*692,95*1,5%= 269148,71=273185,94 рублей.
Соответственно, рыночная стоимость права ограниченного пользования (сервитута) железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV составит 273185,94 рублей (двести семьдесят три тысячи сто восемьдесят пять рублей девяносто четыре копейки).
ВЫВОДЫ
По первому вопросу.
1. Определить стоимость восстановительного ремонта по приведению железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 м с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV, в работоспособное состояние согласно технических требований к данному объекту?
Сумма восстановительного ремонта железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 м с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV составляет 8406915,19 руб. (восемь миллионов четыреста шесть тысяч девятьсот пятнадцать рублей девятнадцать копеек).
По второму вопросу.
2. Определить рыночную стоимость права ограниченного пользования (сервитута) железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV?
Ррыночная стоимость права ограниченного пользования (сервитута) железнодорожных подъездных путей протяженностью 692,95 с адресом: Ставропольский край, Минераловодский район, село Ульяновка, территория ООО «Ставропольский хлеб», инвентарный номер 79/13, литер IV составит 273185,94 рублей (двести семьдесят три тысячи сто восемьдесят пять рублей девяносто четыре копейки).
Эксперт-строитель    _________________________С.В. Крючкова
Территория ООО «Ставропольский хлеб»








Исследуемый железнодорожный подъездной путь
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